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SVEA HOVRATT DOM F 1164-16
Mark- och miljééverdomstolen

MOTPARTER
1. RK

2. AK

Ombud for 1-2: MB

SAKEN
Fastighetsreglering av samfalld mark avseende fastigheterna X i
Hirjedalens kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljoéverdomstolen avslar RKs och AKs yrkande om avvisning av
LBs, LMs, GPs, HPs, KPs, K-IPs, KPs och LPs andrahandsyrkande.

2. Mark- och miljoéverdomstolen undanréjer mark- och miljddomstolens dom
och faststéller Lantmateriets beslut den 1 juli 2014 i &rende nr Z12646 att stélla

in forrattningen.

3. RK och AK forpliktas att ersatta LB, LM, GP, HP, KP, K-IP, KP och LP for
deras rattegangskostnader vid mark- och miljodomstolen med 169 985 kr,
varav ombudskostnader
108 717 kr, tidspillan 17 925 kr och utlagg 43 343 kr. Pa beloppet utgar ranta
enligt 6 § rantelagen fran den 22 januari 2016 till dess betalning sker.
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4. RK och AK forpliktas att ersatta LB, LM, GP, HP, KP, K-IP, KP och LP
for deras rattegangskostnader vid Mark- och miljééverdomstolen med 50
000 kr for ombudskostnader, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen

for denna dom till dess betalning sker.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

LB, LM, GP, HP, KP, K-IP, KP och LP (LB m.fl.) har i forsta hand yrkat att Mark-
och miljoéverdomstolen ska undanréja mark- och miljé-domstolens dom och faststalla
Lantmateriets beslut att stalla in forrattningen. |1 andra hand har de yrkat att
forrattningen ska aterforvisas till Lantmateriet med den forandringen att RK och AK
endast tillats bryta ut 50 procent av det vastra skiftet, dvs. 25 procent av
samfallighetens totala varde, eller annan del som domstolen finner Iamplig. De har
vidare yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen med andring av mark- och
miljodomstolens dom forpliktar RK och AK att ersatta deras rattegangskostnader i
mark- och miljédomstolen med 340 239 kr 50 6re, varav 210 924 kr avser arvode, 17
925 kr tidspillan, 43 342 kr 50 ore utlagg, och 68 048 kr mervardesskatt.

Darutdver har de yrkat att RK och AK ska forpliktas att ersétta deras
rattegangskostnader vid Mark- och miljodverdomstolen med 107 496 kr, varav 85

995 kr avser arvode, och 21 501 kr mervardesskatt.

LB m.fl. har éverlamnat RKs och AK yrkande om rattegangskostnader till Mark-

och miljééverdomstolens provning.

RK och AK har motsatt sig &ndring av mark- och miljo-domstolens dom. De har
vidare yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen ska avvisa LBs m.fl.
andrahandsyrkande och om yrkandet inte avvisas ska det lamnas utan bifall eller i vart

fall ska endast det triangelformade omradet séder om vatten-draget Randen undantas.

De har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader vid Mark- och miljodver-
domstolen med 49 125 kr, varav 10 500 kr avser arvode, 28 800 kr utldgg, och 9 825

kr mervardesskatt.
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RK och AK har bestritt LB m.fl. yrkande om annan fordelning av

rattegangskostnaderna i mark- och miljédomstolen och om ersattning for

rattegangskostnader vid Mark- och miljodverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN

LB m.fl. har som stod for sin talan anfort i allt vasentligt samma
omstandigheter som i tidigare instanser med foljande fortydliganden och tillagg.

Allmanintresset av en regleringsatgard bor styra hur stort intrang som kan tillatas i en
samfallighet genom ett tvingande markférvarv fran en fastighetsagare. Provningen
enligt 5 kap. fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL, tar inte enbart sikte pa en
vardebedémning, utan det ska dven finnas ett allmanintresse av regleringsatgarden. Pa
detta satt uppfyller FBL kraven i 2 kap. 15 § regeringsformen. | detta fall foreligger
inget allmant intresse utan den tvangsvisa 6verforingen av mark ar enbart till forman
for RK och AK.

Den fjardedel av samfalligheten som RK och AK énskar bryta ut ur samfalligheten
motsvarar minst halva samfallighetens totala varde. Att enbart se till arealen utan att ta
hansyn till skogshestandets sammanséttning och ekonomiska utbyte leder darfor till
ett orimligt resultat och innefattar i sak expropriation. Batnad foreligger inte da den
resterande samfalligheten efter reglerings-atgarden far ett negativt avkastningsvarde.
Fastighetsregleringen &r inte heller nédvandig for att sokandens fastighet ska
forbattras eftersom fastigheten redan innan regleringen ar lamplig for sitt andamal. RK
och AK kan darfor inte tvinga dvriga fastighetsagare att tala andringar betraffande
dem tillhdrig egendom. Mark- och miljoédomstolen anfor vissa fordelar, men dessa
uppkommer forst vid en total uppldsning av en samfallighet, om samfélligheten inte
langre uppfyller nagot gemensamt behov for deléagarna. Vidare framgar av
opinionsvillkoret att en reglering inte far komma till stand om det fran sakagarhall

foreligger motstand av viss styrka mot foretaget.
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Andamalet med fastigheterna ar skogsbruk. Efter regleringen gar det inte att bedriva
skogsbruk i samfalligheten da kvarvarande fastigheter har laga virkesvolymer, langa
transportavstand och hdga aterbeskogningskostnader. Avkastningsvarderingen ska
darfor vara styrande ifraga om regleringens tillatlighet.

Mark- och miljodomstolens dom leder till att en eventuell framtida total uppldsning av
samfalligheten forsvaras. Av samfallighetens reglemente framgar att avkastningen fran
samfallighetens skog ska ga till underhall av vagarna inom omradet och genomfors
regleringen kan reglementet inte langre foljas eftersom det inte blir ndgon avkastning
fran kvarvarande skog. Ett negativt avkastningsvarde innebar ocksa en belastning for
kvarvarande andelsagare och det ar inte rimligt att de som tillsammans &ger tre fjarde-
delar av samfallighetens areal ska dela pa halften av samfallighetens vérde. En sadan
fastighetsreglering skulle ddrmed medfdra att en avsevard oldgenhet for kvarvarande

fastighetsagare.

Samfalligheten bestar av tva samfallda omraden, det véstra och det Ostra skiftet. Den
fungerar enbart som en helhet, da det negativa vardet for det dstra skiftet vags upp av
det positiva for det vastra. Andelarna i samfalligheten ar ideella och alltsa inte
lokaliserade, vilket innebar att ingen delagare har foretrade till ett visst markomrade
inom samfalligheten. Skogsbruket har varit begransat under de 50 ar som samfallig-
heten existerat, eftersom delagarna har varit eniga om att nagon storre avverkning inte
behover ske. Det dr pa grund av den historiskt blygsamma avverkningen som
samféllighetens vastra skifte har ett mycket hogt marknadsvarde. Det vore oskaligt om
delagare som vid sin forvaltning av omradet avstatt fran avverkning inte far del av
omradets avkastning. Den av AK dnskade avverkningen kan lika garna ske inom

ramen for samfalligheten varpa vinsten fordelas mellan samtliga delagare.

| fraga om fordelningen av rattegangskostnader har LB m.fl. inte anskt om den
yrkade regleringen och har inte heller 6verklagat lantmateriets beslut. Det &r
darfor orimligt att de ska betala RKs och AKs rattegangs-kostnader for att
Lantmateriet eventuellt har gjort en felbedomning. Vid tvangsvisa atgarder bor de
sarskilda omstandigheterna domstolen far beakta vid férdelningen av

rattegangskostnader vara att den som riskerar att utsattas for atgarden aldrig kan bli
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skyldig att ersatta motparten om de enbart forsvarar sina rattigheter. Finns ater-
forvisningsyrkanden fran bada parter bor vardera parten sta for sina egna rattegangs-

kostnader.

RK och AK har utéver vad som anforts i underinstanserna lamnat féljande

fortydliganden och tillagg.

Det finns varken nagon uttrycklig bestimmelse om hansynstagande till allménintresset
som framgar av 5 kap. 8 § eller i dvrigt i 5 kap. FBL eller nagra uttalanden i dess lag-
motiv som stodjer vad LB m.fl. anfort. | rattsfallet NJA 1998 s. 62 ansags en
minskning av graderingsvardet med 12 procent for en jordbruksfastighet utanfor
planlagt omrade inte utgora hinder for fastighetsreglering. Bedémningar enligt FBL
sker fastighetsvis och oberoende av agarforhallanden och brukande. Syftet med
aktuell reglering &r att astadkomma en béttre fastighetsindelning for berérda

fastigheter och darmed finns det ett allmant intresse for atgarden.

De olégenheter som pastas uppkomma i frdga om det negativa avkastningsvardet pa
Ostra skiftet ar dverdrivna. Dels har marknadsvérdet for ostra skiftet bedomt till

5500 000 kr, vilket &r i underkant, dels har skogsbruksaktiviteten under lang tid varit
lag. Darmed ar aven behovet av avkastning fran samfalligheten lag. Forlusten av
marknadsvérdet for vaxande skog kommer kompenseras vid likvidvérderingen. Inga
beaktansvérda olagenheter uppkommer darfor for kvarvarande fastighetsagare. Att
samfalligheten forvaltas av en forening ska inte paverka provningen. Fastighetsskyddet
ska provas utifran graderingsvarden och normalskogsbestand och minskningen av

graderingsvardet ar inte av den omfattningen att den medfdér hinder mot regleringen.

| batnadskalkylen ska vardeforandringar till foljd av regleringsatgarden inga, i forsta
hand marknadsvérdeférandringar. | forrattningar berérande jord- och skogsbruks-
fastigheter ar det istallet naturligt att utgangspunkten ar avkastningsforandringar. Vad
som anfors om negativt avkastningsvérde for Gstra skiftet avser endast skogsvéardet och
beaktar inte jaktratten och véardegrundande faktorer som medfor positivt marknads-

och avkastningsvarde.
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Av rattsfallet NJA 2006 s. 106 framgar att en avsaknad av en batnadsvardering inte
hindrar domstolen att ta stallning till batnadsfragan. | marknadsvardebedémningen har
aven det Ostra skiftets negativa avkastningsvarde beaktats. Klagandena kommer
darutdver genom likvidvarderingen att kompenseras for ekonomisk skada for vérde-
minskningen av deras fastigheter. Erséttningen skulle bli i storleksordningen 2,5—
3 miljoner kr. Om det darutover skulle utga ersattning for det negativa skogliga
avkastningsvardet blir det fraga om dubbelrikning och dverkompensation. Aven
batnadseffekter for det Gstra skiftet och att regleringsatgarden underlattar en framtida

klyvning av X ska beaktas for att inte underskatta batnaden.

Klagandenas andrahandyrkande &r nytt och for obestamt for att kunna prévas och ska

darfor avvisas.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Parterna har aberopat sakkunnigutlatanden och LB m.fl. har dven aberopat viss

bevisning.

Awvisningsyrkandet

Mark- och miljodverdomstolen finner att det andrahandsyrkande som LB
m.fl. har framstéllt &r en inskrankning av deras forstahandsyrkande och utgér darmed
inte en otillaten taleandring. Yrkandet &r ocksa tillrackligt preciserat. RKs och

AKs avvisningsyrkande ska darfor lamnas utan bifall.

Forutsattningar for fastighetsreglering

For att en fastighetsreglering dar parterna inte ar 6verens ska vara tillaten enligt FBL
ska atgarden bl.a. vara forenlig med batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § forsta stycket FBL.
Enligt denna bestammelse far en fastighetsreglering ske om den leder till en lampligare
fastighetsindelning eller annars en mer d&ndamalsenlig markanvéandning och fordelarna

Overvéger de kostnader och olagenheter som regleringen medfor.
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Bara sadana fordelar som é&r att hanfora till fastighetsindelningen bor beaktas vid
prévningen av om batnadsvillkoret ar uppfyllt. Att en fastighetsreglering ar 6nskvard
fran allman synpunkt av t.ex. befolkningspolitiska eller sociala skal bor inte paverka
bedomningen. Inte heller bor som fordel i detta sammanhang fa raknas den
omstandigheten att regleringen kan tillfredsstalla nagon enskild fastighetségares rent

personliga énskningar i visst avseende (prop. 1969:128, del B 1, s. 349 f).

Om fastighetsregleringen genomfors innebdr det att X uttrader ur samfalligheten och
ett av samfallighetens skiften tillférs denna fastighet. Den del som aterstar av
samfélligheten har enligt Lantmateriets vérdering ett negativt avkastnings-varde. Den
sakkunnige som LB m.fl. har anlitat har ocksa kommit fram till att avkastningsvardet
ar negativt och vidare att avkastningsvarderingen ska vara styrande i fraga om
regleringens tillatlighet eftersom andamalet med fastigheterna &r skogsbruk. RKs och
AKs sakkunnige ifragasatter inte att avkastningsvardet for det Gstra skiftet &r negativt
savitt avser skogsvardet. Daremot anser denne att dven jaktratten och andra
vardegrundande faktorer ska beaktas och att dessa medfor bade ett betydande positivt
marknadsvarde och ett betydande positivt avkastningsvarde. Nagon egen konkret
uppskattning av jaktvardet m.m. har dock den sakkunnige inte gjort. Mark- och
miljoéverdomstolen konstaterar att det finns en uppskattning av jaktvérdet i den
vardering som Lantmateriet har latit utfora och d&ven med beaktande av detta jaktvarde

blir avkastningsvérdet for det Ostra skiftet negativt.

Marknadsvérdet for X skulle sannolikt 6ka om fastighetsregleringen genomfordes
eftersom en enskild kdpare normalt varderar enskilt &gd skog hogre an del i samfalld
skog. Agarforhallandena blir helt klara och fastighetsagarna kan direkt tillgodogora
sig markens potential. Dock kan har anmérkas att X redan i dag &r att anse som en
lamplig skogsfastighet och forandringen i fastighetsindelningen medfor endast att
fastigheten tillfors ytterligare skogsmark.

For samfélligheten innebar fastighetsregleringen att endast delar av dess mark skiftas
ut och att samfélligheten minskar avsevart i areal. Det i samfalligheten kvarvarande
Ostra skifte har vidare ett negativt avkastningsvarde, vilket medfor att kvarvarande
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fastigheter har mycket samre majligheter att bedriva ett rationellt skogsbruk pa

samfélligheten.

Vid en samlad bedémning av ovan redovisade for- och nackdelar samt tillkommande
forrattningskostnader uppvéager inte de fordelar som fastighetsregleringen skulle ge
upphov till de kostnader och olagenheter som regleringen medfor. Batnadsvillkoret &r

alltsa inte uppfyllt och Lantmateriets beslut att stalla in forrattningen ska faststallas.

Rattegangskostnader

Som mark- och miljédomstolen har kommit fram till har parterna i malet statt i
motpartsforhallande till varandra. Deras kostnader ska darfor fordelas enligt 18 kap.
1 § rattegangsbalken (prop. 1969:128, del B 2, s. 920). RK och AK ska som tappade
parter ersatta LB m.fl. for deras rattegangs-kostnader som de haft vid mark- och

miljddomstolen och Mark- och miljoéver-domstolen.

RK och AK har vid mark- och miljédomstolen vitsordat LBs m.fl. ombudskostnader
till halften och bestritt utlaggen for sakkunnig-utlatanden. Vid Mark- och
miljodverdomstolen har 50 000 kr vitsordats. Mark- och miljodverdomstolen har

darfor att prova skaligheten i LB m.fl. ersattnings-yrkande.

Néar det galler LBs m.fl. kostnader vid mark- och miljédomstolen framstar
ombudsarvodet vid huvudférhandling, tidsspillan och utldagg som rimliga och ska
ersattas. D&rutbver har de begart ersédttning for ombudsarvode som omfattar 157
timmar, motsvarande 204 414 kr. Med hansyn till malets omfattning samt att LB m.fl.
var motparter i mark- och miljédomstolen framstar den nedlagda tiden som hdg och
ersattningen i denna del kan skéligen bestammas till halften eller 102 207 kr, vilket i

princip dven kan anses vara vitsordat av RK och AK.
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LB m.fl. har begart erséttning vid Mark- och miljoéverdomstolen for

ombudskostnader motsvarande 65 timmars arbete. Aven detta framstar som mycket

och ersattningen i denna del kan skéligen bestammas till vitsordat belopp om 50

000 kr.

| malet har dven framstallts yrkande om erséttning for mervardesskatt. Mark- och
miljo6verdomstolen noterar att LBs m.fl. fastigheter ar taxerade som
naringsfastigheter. Det har inte framkommit nagot som visar att verksamheten pa
fastigheterna inte avser naringsverksamhet. Med h&nsyn hértill instdmmer domstolen
i mark- och miljodomstolens bedémning att mervardesskatt inte ar en kostnad som
slutligt kommer att belasta fastighetsdgarna. Erséttning for mervardesskatt ska darmed

inte utga.

Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar inte
Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Anna Tiberg och Johan Svensson, tekniska

radet Karina Liljeroos samt hovrattsradet Christina Ericson, referent

Foredragande har varit foredraganden Christopher Jakobsson
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OVERKLAGAT BESLUT
Lantmateriets beslut 2014-08-19 i &rende nr Z12646, se bilaga 2

SAKEN
Fastighetsreglering berérande samfélld mark for X i Harjedalens kommun
(instélld)

DOMSLUT

1. Mark- och miljédomstolen undanrojer Lantmateriets beslut den 19 augusti 2014
i drende nr 212646 och aterforvisar forrattningen till Lantmateriet for fortsatt
handlaggning.

2. Mark- och miljédomstolen forpliktigar LB, LM, GP, HP, KP, K-IP, KP och LP
att solidariskt utge erséttning till RK och AK for rattegangskostnader med 119
431 kr, varav ombudskostnader 68 625 kr. Pa

beloppet ska l6pa ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom tills

betalning sker.
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BAKGRUND

RK och AO, dgare av X, har ansokt om fastighetsreglering hos Lantmateriet (LM)
berérande samfélld mark for X. Samfélligheten tillkom vid laga skifte faststallt den
4 december 1965 (akt 23-HED-1034) och ar uppdelad i ett Ostra skifte om cirka 3
185 ha och ett véstra skifte om cirka 870 ha, se karta bilaga 3. For samfélligheten
finns en forvaltning bildad enligt lagen om forvaltning av bysamfalligheter och
forvaltningens namn ar Ransundets samfallighets forvaltning enligt reglemente
faststallt av Svegs tingsratt den 7 september 1971. Férvaltningen omfattar bade
agor som avsatts for gemensamt behov och sadana som lamnats oskiftade vid laga
skiftet. Den omfattar inte det samfallda fisket. X har en andel i samfélligheten om
25 %. Syftet med ansokan &r att det véstra skiftet ska 6verforas till X och att dess
andel i ostra skiftet ska Overforas till Ovriga fastigheter som ager del i
samfalligheten. Slutresultatet ska bli att X inte langre ska dga nagon andel i
samfélligheten. LM holl ett forsta forrattningssammantrade den 20 september 2012.
Ett andra forrattningssammantrade holls den 17 juni 2014. Vid det sammantradet
redovisades ett utlatande for vardering av samfalligheten utférd av den av LM
forordnade sakkunnige ML. Han bedomde samfallighetens graderingsvarde till 14
641 000 kr, varav for vastra skiftet 5 147 758 kr (35,2 %) och for dstra skiftet

9 493 253 kr (64,8 %). Ett dversiktligt marknadsvérde eller likvidvarde for
samfalligheten beddmde han till 11 150 000 kr, varav for véstra skiftet 5 700 000 kr
(51 %) och for 6stra skiftet 5 450 000 kr (49 %). Dérefter meddelades utan
sammantréde den 1 juli 2014 beslutet om att instélla forrattningen. Av det
forrattningsprotokollet, bilaga 2, framgar att LM:s slutliga bedémning var att den
yrkade utbrytningen av Xs andel i samfalld mark klart star i strid med
batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § fastighetshildningslagen (FBL). For en fullstandig
prévning av fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § FBL ansag LM att det dven kravdes en

graderingsvardering av de fastigheter som &ger del i samfalligheten.

Fran det stélle déar den allmanna vagen slutar inne i Rannsundet finns det enskilda

vagar som ingar i X1 som forvaltas av Ransundets vagsamfallighet.
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Vagsamfalligheten bildades genom utlatande enligt 1939 ars lag om enskilda véagar
och som vann laga kraft den 20 augusti 1956 (akt 23-HED-546). Enligt utlatandet
ingar i gemensamhetsanlaggningen dels en vég vasterut langs Randen fram till
ragangen mot Hogvalen, dels en véag soderut langs dstra sidan av Rannsjon fram till
ragangen mot Randdalen. Fran sistnamnda vag finns det en stickvag vasterut fram
till sjon Stor-Rassen och en stickvag dsterut mot Stor-Ormtjarnen som ocksa ingar i
gemensamhetsanlaggningen enligt utlatandet.

Fastighetstaxeringen

Den berorda samfallda marken utgor ingen egen taxeringsenhet utan ingar som
separat varderingsenhet i de deldgande fastigheterna. Enligt fastighetstaxeringen
2014 har dessa fatt féljande typkoder, arealer och vérden. X har fatt typkod 120,
bebyggd lantbruksenhet. Y har fatt typkod 110, obebyggd lantbruksenhet.

X

Den enskilda arealen &r 1 112 ha, varav betesmark 2 ha, skog 300 ha,
skogsimpedimentmark 556 ha samt 6vrig mark 254 ha. Taxeringsvardena for dessa
agoslag ar betesmark 2 000 kr, skog 6 371 000 kr och skogimpedimentmark

633 000 kr. Ekonomibyggnadsvérdet dr 13 000 kr, smahusbyggnadsvardet ar

192 000 kr och smahusmarksvardet &r 105 000 kr. Fastighetens andel i den
samféllda marken om 25 % motsvarar 25 ha skog och 898 ha
skogsimpedimentmark. Taxeringsvardena for den ideella andelen &ar 287 000 kr

respektive 1 021 000 kr. Fastighetens sammanlagda taxeringsvérde &r 8 624 000 kr.

Z

Den enskilda arealen &r 1 032 ha, varav betesmark 5 ha, skog 448 ha samt
skogsimpedimentmark 579 ha. Taxeringsvardena for dessa dgoslag ar betesmark
5000 kr, skog 7 623 000 kr och skogimpedimentmark 656 000 kr.
Ekonomibyggnadsvardet ar 15 000 kr, smahusbyggnadsvardet ar 401 000 kr och
smahusmarksvardet ar 59 000 kr. Fastighetens andel i den samfallda marken om

25 % motsvarar 25 ha skog och 898 ha skogsimpedimentmark. Taxeringsvérdena
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for den ideella andelen &r 286 000 kr respektive 1 018 000 kr. Fastighetens
sammanlagda taxeringsvarde &r 9 907 000 kr.

Z

Den enskilda arealen dr 805 ha, varav akermark 1 ha, skog 475 ha,
skogsimpedimentmark 100 ha samt 6vrig mark 229 ha. Taxeringsvérdena for dessa
agoslag ar akermark 4 000 kr, skog 3 954 000 kr och skogimpedimentmark 115 000
kr. Ekonomibyggnadsvardet ar 42 000 kr, smahusbyggnadsvéardet ar 401 000 kr och
smahusmarksvérdet ar 165 000 kr. Fastighetens andel i den samfallda marken om
25 % motsvarar 25 ha skog och 898 ha skogsimpedimentmark. Taxeringsvardena
for den ideella andelen &r 290 000 kr respektive 1 032 000 kr. Fastighetens

sammanlagda taxeringsvarde ar 6 003 000 kr.

Z

Den enskilda arealen &r 354 ha, varav skog 175 ha, skogsimpedimentmark 100 ha
samt 6vrig mark 79 ha. Taxeringsvardena for dessa dgoslag ar skog 2 934 000 kr
och skogimpedimentmark 117 000 kr. Ekonomibyggnadsvérdet &r 13 000 kr,
smahusbyggnadsvardet &r 232 000 kr och smahusmarksvardet ar 86 000 kr.
Fastighetens andel i den samféllda marken om 10,227 % motsvarar 10 ha skog och
367 ha skogsimpedimentmark. Taxeringsvardena for den ideella andelen &r 118 000

kr respektive 429 000 kr. Fastighetens sammanlagda taxeringsvarde ar 3 929 000 kr.

Y

Den enskilda arealen &r 470 ha, varav skog 236 ha och skogsimpedimentmark 234
ha. Taxeringsvardena for dessa dgoslag ar skog 4 153 000 kr och
skogimpedimentmark 270 000 kr. Fastighetens andel i den samfallda marken om
10,227 % motsvarar 10 ha skog och 367 ha skogsimpedimentmark.
Taxeringsvardena for den ideella andelen &r 117 000 kr respektive 424 000 kr.

Fastighetens sammanlagda taxeringsvarde ar 4 964 000 kr.
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Z

Den enskilda arealen &r 89 ha, varav akermark 2 ha, skog 80 ha samt
skogsimpedimentmark 6 ha. Taxeringsvardena for dessa dgoslag ar akermark 7 000
kr, skog 1 254 000 kr och skogimpedimentmark 7 000 kr. Ekonomibyggnadsvardet
ar 14 000 kr, smahusbyggnadsvardet ar 403 000 kr och smahusmarksvardet &r

173 000 kr. Fastighetens andel i den samfallda marken om 4,546 % motsvarar 5 ha
skog och 163 ha skogsimpedimentmark. Taxeringsvardena for den ideella andelen
ar 61 000 kr respektive 196 000 kr. Fastighetens sammanlagda taxeringsvérde ar

2 115 000 kr.

Samfalld mark

Enligt fastighetstaxeringen utgérs den samféllda marken av 100 ha skog och 3 591
ha skogsimpedimentmark eller ssmmanlagt 3 691 ha. Taxeringsvardena for de tva
agoslagen &r 1 159 000 kr respektive 4 120 000 kr eller sammanlagt 5 279 000 kr.

YRKANDEN M.M.

RK och AK

| forsta hand yrkas att LM:s beslut om att instélla forrattningen ska undanréjas och
att den ska aterforvisas till LM for att genomfora fastighetsregleringen for att
Overfora det véstra skiftet av den samféllda marken till X. I andra hand yrkas att
fastighetsregleringen ska avse dverforing av det véstra skiftet med undantag av det
triangelformade omradet sdder om Randen. For rattegangskostnader yrkas
ersattning med 119 431 kr exklusive mervérdesskatt, varav ombudskostnader 68
625 kr. Till stod for talan aberopas i huvudsak féljande. Den officialutredning som
LM har att utfora i forrattningen ar ofullstdndig och visar betydande brister. De
fordelar som uppkommer till foljd av forrattningen ar underskattade medan
kostnaderna ar 6verskattade. De oldagenheter som forrattningen antas medféra ar
rent hypotetiska och har inte pavisats. En uppdelning av samfalligheten innebér
heller ingen som helst skadlig uppdelning ur skogsbrukssynpunkt, utan bevarar
skogsmarkens naturgivna produktionsférmaga. Batnadsvillkoret enligt 5 kap. 4 §
FBL &r helt klart uppfyllt och LM:s beslut att stélla in forrattningen ar darfor
felaktigt. FOr att prova det s.k. fastighetsskyddet
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enligt 5 kap. 8 8 FBL har LM gjort géllande att det krévs en graderingsvérdering av
samtliga berdrda fastigheter. Det ar fragan om dessa villkor ar uppfylida eller inte
som ska prévas i malet, eftersom nagra andra hinder mot forréattningen inte
foreligger enligt 3 kap. och 5 kap. FBL. | forrattningen saknas uttrycklig prévning
av villkoren i 3 kap. FBL som reglerar tillatligheten for fastighetsbildningen sett
fran allman synpunkt. Detta tolkas som att LM ansett att nagot hinder mot
fastighetsbildningen inte foreligger i dessa avseenden.

Av 1 kap. 3 § FBL framgar att samfallighet ar mark som hor till flera fastigheter
gemensamt. | forrattningen har ansokts om dels markoverforing fran
samfalligheten till X av det vastra skiftet, dels dverféring av den andel som X har i
den aterstaende delen av samfalligheten (stra skiftet) till Z. Varje berord fastighet
ska vid prévningen av om lagens villkor ar uppfyllda betraktas som en sjéalvstandig

enhet, inkluderat det tillbehér som andelen i samfalligheten utgor.

Batnadsvillkoret

Samfalligheten anvénds for skogsbruk, jakt samt fiske och omfattar cirka 4 055 ha.
Av denna areal utgor 1 392 ha produktiv skogsmark enligt LM:s utredning. Om
fastighetsregleringen genomfors enligt forstahandsyrkandet kommer X att fa
narmare 2 000 ha enskilt &gd mark i stallet for 1 100 ha jamte 25 % andel i
samfélligheten. Det har gjorts en ans6kan om klyvning av X och avsikten &r att den
klyvningen ska genomforas sedan fastighetsregleringen genomforts. Det skulle
innebara att fastigheten kan delas i tva lotter om vardera cirka 1 000 ha. Det torde fa
anses uppenbart att en sadan delning inte hindras av bestammelserna i 3 kap. FBL
om lampliga skogsfastigheter. De fastighets- och &ganderéttsliga férdelar som en

sadan klyvning ger bor beaktas vid prévningen av fastighetsregleringens tillatlighet.

For Z innebdr fastighetsregleringen att samfalligheten endast kommer att
bestd av Ostra skiftet som omfattar cirka 3 185 ha. Den produktiva

skogsmarken uppgar till cirka 989 ha enligt LM:s utredning. De deldgande
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fastigheterna kommer att fa en storre andel i det Gstra skiftet och antalet delagande
fastigheter minskar med en fastighet eller med tva fastigheter om den kommande

klyvningen av X beaktas.

Fordelarna med fastighetsregleringen bestar framst av att forutsattningarna for 6kad
skoglig aktivitet, som typiskt sett foreligger vid enskilt 4gande jamfort med samfallt
agande, forbattras. Beslutsprocessen i synnerhet men dven forvaltningen i 6vrigt
forenklas. Aven det forhallandet att antalet deldgare i en samfallighet minskar
innebar sadana fordelar. Mojligheterna att tillvarata den potential som foreligger for
berorda fastigheter i fraga om skogsbruk, jakt och fiske 6kar. Forvaltningskostnader
for driften liksom forseningar och blockeringar av Iampliga och nddvéandiga
atgarder minimeras. Ett patagligt problem med gemensamt &gd skog &r vidare att
delagarnas skattesituation skiljer sig at, vilket medfor risk for lasningar i

beslutsprocessen.

De uppkomna effekterna &r att karaktéarisera som typiska positiva effekter av ett
minskat saméagande och saledes oberoende av aktuella fastighetsagare. Fordelarna
kan salunda inte, som LM vill géra gallande, i huvudsak héanforas till personliga
ambitioner hos en fastighetsagare. Det gar darfor inte att bortse fran dessa fordelar
vid batnadsprévningen. Det torde utan vidare kunna slas fast att ett minskat
samagande av det slag som nu ar aktuellt har en betydande paverkan pa berorda

fastigheters marknadsvarde.

Vid klyvning har lagstiftaren, som det far antas, ansett att en upplésning av ett
samagande som en klyvning medfor innebar sadan fordelar att det inte var
nodvandigt att infora ett sarskilt batnadsvillkor. Det anforda talar med styrka for att
en uppdelning av samfalligheten genom den sokta fastighetsregleringen, vilket i
realiteten inneb&r samma aganderéttsliga fordelar som en klyvning skulle medféra,

ger sadana betydande fordelar att den inte hindras av batnadsvillkoret.

Malet NJA 2004 s. 106 ror fragan om uppdelning av samfalld mark pa

delagarfastigheterna. Batnadsvillkoret agnades inte sarskilt stor uppmarksamhet,
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men ansags vara uppfyllt av samtliga instanser. Fastighetsdomstolen anforde
foljande i skéalen: Nagon sarskild batnadsvardering har inte utférts i forrattningen.
Den som koper enbart en andel som han inte enskilt kan anvanda eller en fastighet
dar andelen ingar lar kalkylera med kostnaderna for andelens utbrytning eller pa
annat satt 1ata den begransade anvandningsmojligheten aterspeglas i priset. Aven
utan en batnadsvardering ar det for fastighetsdomstolen stallt utom allt rimligt
tvivel att bytet av andelen mot enskild mark medfor en betydande vardehdjning, som
i vart fall ar sa stor att den uppvager forrattningskostnaderna.— | yttrande till
Hogsta domstolen anférde Lantmateriverket att fastighetsindelningen forbattras
genom fastighetsregleringen, och verket i likhet med fastighetsdomstolen ansag att
den ekonomiska vinsten av uppdelningen av samfalligheten uppgick till minst ett
belopp som motsvarar forrattningskostnaderna. Hogsta domstolen godtog den
bedémningen. Béatnadsprévningen visar pa att en sanering av
samaganderattsforhallande anses leda till betydande fordelar fran fastighets- och
aganderéttslig synpunkt. Det synséttet understryks av vad som anfordes i motiven
till den senaste &ndringen av 3 kap. 7 § FBL (1993:1340) avseende skyddet for
skogsnaringen och skogsmiljon om vissa utgangspunkter for hur stor skogsareal de
fastigheter som nybildas eller ombildas ska ha for att vara forenliga med villkoren.
Av intresse dr uttalandet att det vid klyvning ar mojligt att tillata en mindre
skogsareal an eljest pga. de fordelar for skogsbruket som uppkommer genom att
samagandet upphor, se bl.a. Bonde m.fl. Fastighetsbildningslagen, En kommentar
s. 3:7:2. Aven detta talar for att betydande fordelar ska anses uppkomma i

fastighetsregleringen.

LM har i forrattningen anfort att fastighetsregleringen medfor oldgenheter for
samfélligheten vad galler skifteslagets gemensamma nyttigheter. Av
forrattningshandlingarna framgar vare sig vilka nyttigheter som avses eller vilken
omfattning de investeringar har som kan komma i fraga. Det ar darfor inte méjligt
att nu bedéma vilken betydelse det angivna forhallandet har for batnadsprovningen.
Det kan vara sa att finansieringsbehovet tacks av avkastningen fran samfallighetens
Ostra skifte. Enligt forrattningshandlingarna har det havdats att den skogliga

aktiviteten varit 1ag inom samfalligheten. Forhallandet synes inte ha bestritts. En lag
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skoglig aktivitet talar for att den negativa effekten av fastighetsregleringen i det
berorda avseendet inte ar sarskilt betydelsefull. Dartill kommer att vagunderhallet
historiskt sett har haft en blygsam omfattning. De av LM uppskattade
forrattningskostnaderna pa minst 500 000 kr har inte specificerats vilket ocksa ar en
brist. Uppskattningen av kostnaderna ar inte dvertygande. Det mesta talar for att de
ar kraftigt overskattade. Dels &r det sa att det inte & nddvandigt med en gradering
av delé&garfastigheternas enskilda mark for att avgéra om fastighetsskyddet i 5 kap.
8 8 FBL é&r uppfyllt, dels kan den redan utforda graderingsvérderingen anvéndas for
likvidvarderingen. Vérderingsutlatandet som utarbetats av LM:s sakkunnige M L
behdver kompletteras med inventering av ytterligare skoglig data, alder,
tradslagsblandning, medeldiameter per avdelning, atgardsforslag och GYL
(G=grundforhallanden, Y=ytstruktur, L=lutning). Kostnaden for denna
kompletterande inventering och efterféljande vardeberakning bedéms uppga till
cirka 70 000 kr.

Normalt brukar man utga fran marknadsvardet vid berakning av batnaden, se Bonde
m.fl. Fastighetsbildningslagen, En kommentar s. 5:4:2. Det kan inte anses vara skal
att frangd marknadsvardeprincipen vid batnadsprévningen av den anledningen att
det nu &r fraga om en forrattning som avser 6verforing av andelar i samfalld mark.
For batnadsprovningen behover inte nagot sarskilt avkastningsvarde bedémas enligt
motparternas yrkande. Deras sakkunnigutlatande utgar fran felaktiga
forutsattningar. Utlatandet innehaller heller inte berdkningar eller slutsatser vad
galler batnaden av forrattningen. Det avkastningsvarde som LB m.fl. anger for det
Ostra skiftet synes dessutom Overstiga det avkastningsvarde som LM:s sakkunnige
angett och som de inte bestritt. Sakkunnigutlatandet tillfor darfor inget till saken.
Tillaggsyrkandet om att forrattningen ska aterforvisas till LM for att bestimma ett
avkastningsvarde till grund for tillatlighetsprovningen bestrids. Den utredning som
utforts i forrattningen om samfallighetens varde far pa detta stadium anses
tillracklig, sanar som pa att vardet pa jakten vilket bor hojas fran 450 kr/ha till 1
046 kr/ha.
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Genom fastighetsregleringen frigors cirka 800 ha mark med ett marknadsvéarde pa
éver 6 miljoner kronor fran samagande. Ekonomiska férdelar uppkommer som med
all sakerhet kommer att Overstiga de forrattningskostnader om hogst cirka 200 000—
300 000 kr som sakégarna normalt har att rakna med i ett fall som detta.

Batnadsvillkoret ar darfor helt klart uppfylit.

Fastighetsregleringen leder inte till att fastighetsindelningen sett fran allméan
synpunkt forsamras i nagot avseende. Snarare forbattras mojligheterna att bedriva
ett skogsbruk som star i samklang med vad det allménna efterstravar. Vagarna som

ingar i X1 tillgodoser alla fastigheters vagbehov.

Opinionsvillkoret

Opinionsvillkoret enligt 5 kap. 5 8 FBL &r inte tillampligt, eftersom det bara
yrkas att andelen i samfalligheten for X ska 6verforas. Det ar inte nagot yrkande
om vidgad regleringsrétt.

Fastighetsskyddet

Praxis vad galler tillaten storleksforandring ar inte sa entydig som LM gér géllande.
Vid fastighetsreglering utanfor planlagt omrade kan, som det far forstas, minskning
av graderingsvarde pa uppat 10 % tolereras enligt kommentaren till FBL, Bonde
m.fl. s. 5:8:3-5:8:4. Av Svea hovratts dom av den 13 november 1996 i mal

O 2542/96 om klyvning av en fastighet utanfor planlagt omrade framgar att gransen
for minskning av graderingsvéardet inte &r begrénsad till hogst 5 % for att inte strida

mot fastighetsskyddet.

Vad galler minskningen av graderingsvardet i forhallande till respektive fastighets
taxeringsvarde (anm. 2012 ars fastighetstaxering) kan konstateras att Z minskar
med 10 % medan minskningen for X ligger mellan 5,0 och 6,2 %. Varfér LM
relaterat minskningen till taxeringsvardeniva nar graderingsvardena, som det far
forstas, har beraknats i marknadsvardeniva framgar inte. Om minskningen av
graderingsvardena i stallet relateras till det marknadsvarde som kan héarledas fran

taxeringsvardena (dvs. multiplikation av taxeringsvardet med
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faktorn 1,33) erhalls en procentuell minskning med 3,75-7,5 %. Z kommer att fa
en minskning av graderingsvardet som déverstiger den grans pa 5 % som LM ansett
vara normerande. Om graderingsvardet for det underskattade jaktvardet, 450 kr/ha i
stéllet for 1 046 kr/ha, justeras kommer den procentuella minskningen av
graderingsvarde i forhallande till taxeringsvarde att ligga mellan 4,8-9,6 %. |
relation till marknadsvardet & minskningen mellan 3,6-7,2 %. Aven dessa
berakningar visar att det vid relatering till marknadsvardeniva &r det endast Z som
minskar mer &n 5 %. Detta indikerar att fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § FBL redan &r
uppfyllt for forstahandsyrkandet. | graderingsvardet for det stra skiftet ska ocksa
vardet av arrendetomterna for fiskestugor m.m. tas med. Det kommer att minska

vardeskillnaden mellan den bada skiftena.

Ytterligare och betydligt battre underlag for bedomningen erhalls om i stallet
forédndringen i respektive fastigheters totala produktiva skogsareal, dvs. den enskilt
agda produktiva arealen inklusive arealandelen i samfalligheten, beraknas. Z avstar
genom regleringen 302 ha (75 % av 403 ha) produktiv skogsmark till X (véstra
skiftet) och erhaller 247 ha (25 % av 989 ha) motsvarande Y andel i dstra skiftet.
Det ar salunda en sammanlagd arealminskning pa 55 ha, vilket motsvarar 1,7 % av
den total produktiva skogsmarksarealen 3 211 ha i enskild ago enligt 1965 ars laga
skifte. For fastigheterna som avstar sin andel i det vastra skiftet minskar den
sammanlagda produktiva skogsmarksarealen, inklusive andelen i samfélligheten,

pa foljande sétt:

-1,6 %
-1,7%
-1,7%
-14%
-2,1%

Samtliga fastigheter minskar salunda i fraga om areal produktiv skogsmark
vasentligt mindre an 5 %. Dartill ska beaktas att eftersom graderingsvardet for

fastigheternas enskilda mark kan antas vara hogre &n graderingsvardet for
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samfallighetens mark, som uppenbarligen bestar av mer lagproduktiv mark, ar den
procentuella minskningen av graderingsvardena annu lagre. Nagon sarskild
graderingsvérdering av berorda fastigheters enskilda mark ar heller inte nédvéndig,
se rattsfallet fran Hogsta domstolen enligt NJA 2004 s. 106.

De olagenheter och skador som fastighetsregleringen pastas medféra fér Z har inte
den omfattningen att de i mindre man an fore regleringen skulle vara lampade for

de andamal som de &r avsedda att anvandas till.

Rattegangskostnader

LBs m.fl. talan i fraga om det ar samfalligheter eller fastigheter som ska vara
utgangspunkten for den materiella provningen i malet saknar relevans. Det géller
aven den sakkunnigutredning som de utfort. Pastaendena har bl.a. medfort
betydande arbetsinsatser for sakkunnige AD. Ombudskostnaderna vitsordas darfoér
endast till halva det yrkade beloppet. Kostnaderna for sakkunnigutredningen

bestrids i sin helhet.

LB m.fl.

Agarna till Z har i forsta hand bestritt &ndring av LM:s beslut om att stélla in
forrattningen. For det fall domstolen anser att fastighetsregleringen ér tillatlig
yrkas i andra hand att forrattningen aterforvisas till LM for att en korrekt
avkastningsvardering och 6vriga vérderingar ska kunna utféras. For
rattegangskostnader yrkas ersattning med 272 191,50 kr exklusive mervardesskatt,
varav ombudskostnader 204 414 kr. Till stod for instaliningen har i huvudsak

foljande anforts.

Av handlingarna for laga skiftet pa X framgar som skal for att inte skifta de
aktuella samfallda omradena dels att de innehaller viss mark som &r av sa dalig
beskaffenhet att kostnaderna for en delning inte star i rimlig proportion till vardet,
dels att viss skogsmark bor behallas sdsom gemensamhetsskog. Ostra skiftet
beskrivs som att det bestar av berg som &r kala och sankor med gran- och

tallbestand. Den skog som finns ar spridd och arealen med skogsbestand ringa.
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Vaéstra skiftet beskrivs som vardefullare skogsmark. Enligt den vid laga skiftet
géllande lagstiftningen, jorddelningslagen, kunde mark avséttas till
gemensamhetsskog for att tillgodose deldgarnas gemensamma nytta. Att underhalla
vagar med hjalp av avkastningen fran gemensamhetsskog ar vanligt forekommande
och galler aven for Ransundets samfallighets forvaltning. Av stadgarna for
forvaltningen framgar att varje deldgare inte ar skyldig att bidra till kostnaderna for
verksamheten med mer &n deldgarens andel i avkastningen och att den ska anvandas
till gemensam nytta for skifteslaget. Den gemensamma nyttan ar framfor allt
byggande och underhall av vag samt skogsbruk. P& samfalligheten har det skett en
avverkning 1955 for att finansiera laga skiftet och darefter ett antal gallringar under
1970-talet, 1990-talet och 2000-talet for att finansiera vagforbattringar. Det visar att
samfalligheten har fungerat i enlighet med sitt andamal och syfte, dvs. den har

uppfyllt ett gemensamt behov for delégarna.

Den 6verklagade forrattningen géller uttrade ur samfalligheten och tvangsvis
fastighetsreglering for 6verforing av samféllighetens vastra skifte till X och har
ingenting att gora med en eventuell efterfoljande klyvning av X. Nagon samordning
av dessa tva atgarder bor inte ske mot bakgrund av att klyvningen har helt andra
parter och den ar helt en fraga for delagarna i X. | malet ar deldagare fria att aberopa
alla juridiska grunder som de 6nskar, utan nagra som helst processuella hinder eller

bundenhet till vad som sagts under handldggningen av forrattningen.

Batnadsvillkoret

Om fastighetsregleringen genomféras kommer den kvarvarande S-fastigheten bli
helt olamplig och skulle inte langre vara lamplig for sitt andamal. Forvaltningen av
samfélligheten kommer inte att kunna fungera rent ekonomiskt enligt stadgarna och
delagarna gar miste om framtida intakter fran skogen pa det vastra skiftet. Da
kommer det inte att finnas kostnadstackning for underhall av véagar och for framtida
gemensamma kostnader for forvaltningen av samfalligheten. Det finns
avverkningsbar skog pa ostra skiftet, dock inte sa att ekonomiskt hallbart skogsbruk

kan bedrivas. En av de vagar som anvands gemensamt av fastighetsagarna gar rakt
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igenom det véstra skiftet av samfalligheten. De inre kommunikationsmgjligheterna
skulle darfor drastiskt forsamras om de forlorade tillgangen till den véagen. Forlusten
av vagen gor regleringen olamplig. Vagarna forvaltas av Ransundets samfallighets
forvaltning. Vagstrackan ar cirka 9 km. Senaste underhallsatgarderna pa vagarna
utférdes under 2007 for cirka 70 000—90 000 kr.

Samfalligheten ar ocksa en fastighet, oavsett hur den dgs, och darmed ska
vardeforandringen for samfalligheten ocksa raknas med i batnadsbedémningen. LM
har uttryckt det pa sa satt att negativa effekter for samfalligheten uppstar och att
avkastningen fran det Ostra skiftet inte kommer att kunna finansiera skifteslagets
gemensamma nyttigheter. Darfor ar inte batnadsvillkoret for fastighetsregleringen

uppfylit.

| forarbetena till FBL talas om att varderingen ska goras med hansyn till
fastigheternas marknads- och avkastningsvarde. Enligt LM:s varderingshandbok
fran 2015 s. 231 &r det ibland inte lampligt att utgd ifran marknadsvardet enbart,
dven om det ar huvudregeln, utan det kan vara lampligare att utga fran ett
avkastningsvarde. | handboken tas upp just att det kan vara fraga om en storre
avkastningsvardeminskning an en marknadsvardeminskning och da ar givetvis
avkastningsvardeminskningen relevant. Minskningen i avkastningsvérdet ska
namligen i ett sadant fall raknas in som en ovrig skada i batnadsvarderingen. Det ar
givetvis inte nagon vanlig situation med ett negativt avkastningsvarde pa
skogsmark. Néar detta hander maste hansyn tas till det. | varderingutredningen som
gjorts av CSP har det gjorts en sékrare och béttre utredning om
avkastningsvardeminskningen dan den LM gjort i sin fullstandiga batnadsberakning.
Tas avkastningsvardeminskningen for S-fastigheten med i batnadsberakningen
uppstar ingen batnad. Kvarvarande del av samfalligheten efter
fastighetsregleringen, dvs. dstra skiftet, har ett kraftigt negativt avkastningsvérde.
Aven om man enbart raknar med delagande fastigheters vardeforandring kommer
ett negativt avkastningsvarde givetvis ocksa att paverka batnaden i stort. Z och

samfélligheten tar skada av regleringen.
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Samfallighetens véstra skifte blir vare sig battre eller samre ur
fastighetsbildningssynpunkt efter fastighetsregleringen. Att X blir mer vard genom
att den erhaller av dgarna utvald del av samfalligheten paverkar inte batnaden ur
fastighetsbildningssynpunkt. Fastighetsregleringen leder inte till nagon mer

andamalsenlig fastighetsindelning.

Fastighetsskyddet

Vaéstra och dstra skiftet ar olika. Det passar darfor mindre bra att gra en
graderingsvardering. Sasom LM konstaterar behover detta utforas for varje
del&dgande fastighet i samfélligheten om det ska goras ordentligt och inte bara
oversiktligt. Dessutom behover givetvis en graderingsvardering ocksa géras for S-
fastigheten.

Vardeforandringen for S-fastigheten bér ocksa inga i varderingarna vilket den inte
gor i klagandenas varderingar. Utgangspunkten for deras varderingar ar felaktiga.
Det gar inte att utga ifran produktiv skogsareal nar forutsattningarna for skiftena ar
sa olika. Det stammer att vastra skiftet rent arealméssigt utgor cirka 25 % av
samfallighetens totala areal. VV&stra och Ostra skiftet &r dock inte alls jamforbara i
fraga om just produktiv skogsareal eller méjligheten till avverkning dver huvud

taget. Darfor avfardas dessa vardeberakningar.

LM:s sakkunnige ML anger att det vastra skiftets andel av samféllighetens totala
varde ar 51 %. Det sager sig sjalvt att 4garna av X inte kan fa 51 % av
samfallighetens totala varde vid en fastighetsreglering. FOrrattningskostnaderna
som LM uppskattat ar hoga, men rimliga utifran antagandet att det behdver goras
en korrekt avkastningsvérdering och sex graderingsvarderingar for samtliga sex
berdrda fastigheter.

Det finns ingen misskotsel av samfélligheten. Det faktum att man inte avverkat
skogen under den senaste tiden ar inget konstigt i sig, da omloppstiden for skog i
Rannsundet ar lang. Fiskestugorna pa Ostra skiftet har inget egentligt varde som

paverkar varderingen av samfalligheten och darmed inte heller batnaden av
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fastighetsregleringen. Pa landsbygden, utanfor detaljplan och sammanhallen
bebyggelse, géller att komplementbyggnader far uppforas utan bygglov eller
anmalan. Att det finns nagra byggratter som paverkar vardet pa samfalligheten

stammer inte alls.

Opinionsvillkoret

Mot bakgrund av att vardet pa den mark som agarna av X vill éverfora fran
samfélligheten till deras fastighet ar fastighetsregleringen mer omfattande
an vad som behovs for att X ska forbattras, och det vidhalls att
opinionsvillkoret ar tillampligt. Aven opinionsvillkoret gor att
fastighetsregleringen &r otillaten.

Lamplighetsvillkoret

Det allménna lamplighetsvillkoret i 3 kap. 1 § FBL innebdr att varje fastighet som
nybildas eller ombildas ska vara varaktigt lampad for sitt &ndamal. Den utbrytning
av mark som yrkas i forrattningen &r klart olamplig till sin utformning da det i
princip ar det enda omrade av samfalligheten som det finns avverkningsbar skog pa.
Samfalligheten ska besta da behovet av att underhalla vagar alltjamt féreligger. Den
har vidare en fungerande foérvaltning och tillgodoser ett verkligt gemensamt behov

for fastigheterna.

Vare sig X eller vastra skiftet av samfalligheten far en béattre arrondering av
fastighetsregleringen. Det blir saledes inte ndgon mer andamalsenlig
fastighetsindelning av den sokta atgarden. Fastighetsregleringen strider mot 3 kap. 7
§ FBL, eftersom en delning av gemensamhetsskogen pa foreslaget satt inte ar bra

for samfallighetens skogsbruk.

Enligt 11 § i reglementet for Ransundets samféllighets forvaltning ska avkastningen
i framsta rummet anvéandas for sadana utgifter som ar att hanfora till skifteslagets
gemensamma nytta. Det &r darfor problematiskt att bryta ut det véstra skiftet som
omfattar skog som ar avverkningsbar, eftersom foreningen syfte utan den

skogsmarken skulle ga forlorat.
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Rattsfragorna
Klagandenas beréakningar av batnad och graderingsvarderingar bygger pa att

fastighetsregleringen &r ett normalfall med normalbeskogade skiften. Detta &r dock
inget normalfall. Varderingsutlatanden som klaganden lamnat in i malet har inte
kunnat behandlas vid domstolsforhor och det paverkar givetvis bevisvardet, da det

saknats mojlighet att stélla fragor i motforhor.

Det finns inga rattsfall som ror precis det forhallande som ar aktuellt i det har malet,
dvs. att det efter tvangvis fastighetsreglering blir en relativt stor S-fastighet kvar. De
tvangsvisa fastighetsregleringar som berort samfalligheter och som redovisats i
rattsfallsreferat har berort tva delagare och en total upplésning av samfalligheten.
Rattfallet NJA 2004 s. 106 Kalleberga avser en fullstandig upplésning av en
samfallighet dar S-fastigheten fordelas pa dgarfastigheterna, dvs. det ar inte en
situation som ar jamforbar med forrattningen som behandlas i detta mal. I rattsfallet
konstateras ocksa att den samfallighet som det &r fraga om &r en s.k. onyttig
samféllighet som inte fyller ett gemensamt behov for deldgarna langre. Det
aberopade rattfallet fran Svea hovratt 1996 avser en klyvning och var valdigt
speciellt av flera anledningar. Gavobrev var inblandade och det var slaktingar som
tvistade med varandra. Det &r troligen forklaring till att domstolen frangick
rattspraxisen for hur stor avvikelse fran graderingsvardena som sakagarna far tala.
Rattsfallet saknar helt baring pa de fragor som ska avgadras i det har malet med

manga deldgare i en samfallighet.

Den forrattningskostnad pa 500 000 kr som LM uppskattat ar rimlig. Klagandenas
uppgift om 70 000 kr fér en avkastningsvardering ar varken rimlig eller relevant
mot bakgrund av de ramavtal for fastighetsvardering som LM &r bundna av. Nagon
sérskild upphandling av vérderingen i den har forrattningen kommer lagligen inte
att kunna ske. Kostnaden for att inventera skogsmark i Rannsundet kan uppskattas
till 200-150 kr/ha.

En utbrytning av klagandenas andel i samfalligheten kan inte enbart goras pa

grundval av arealen produktiv skogsmark, da forutsattningarna for skogsbruk inte &r
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desamma pa de tva skiftena och marken darmed inte ar jamforbar.
Avkastningsvardeminskningen ska beaktas i batnadsbedémningen som 6vrig skada.
Vardeforandringen for den samfallda marken, S-fastigheten, &r relevant och ska
beaktas da samfalligheten inte utplanas genom fastighetsregleringen. En tvangsvis

fastighetsreglering ar saledes inte tillaten.

Rattegangskostnader

Vid en eventuell aterforvisning har det enligt tidigare rattspraxis gallt att vardera
parten star sin egen kostnad. Mark- och miljoéverdomstolen har i mal F 2944-15
menat att rattegangskostnader ska fordelas aven vid aterforvisning. Om
aterforvisning skulle ske pga. att LM gjort nagot fel bor svarandena inte alaggas
rattegangskostnadsansvar, da det far anses oskaligt utifran hur de agerat i processen
— de har enbart forsvarat sig. Aterférvisas malet enligt andrahandsyrkandet bor
vardera parten sta sina egna kostnader férutom i fraga om kostnaderna for

sammantréde och syn.

Kostnaderna for ssmmantrade och syn oavsett utgangen ska avila klagandena. Det
ar de som pakallat ssmmantrade och syn. Svarandena har i ett tidigt skede papekat
att sammantrade inte behdvs. Under sammantrédet hanvisade klagandena i stora
delar till skriftvaxlingen. De har heller inte aberopat ndgon muntlig bevisning. Den
genomforda synen har heller inte tillfort nagot i malet, da det enbart varit fraga om
stickprov och den bestandsindelning som utforts av LM:s sakkunnige ML har inte
ifrdgasatts. Vittnesforhor har dberopats nar svarandena stéllts infor det faktum att
sammantradet kommer att hallas. De hade annars kunnat avsta fran detta.

Sammantradet och synen har orsakat hdga kostnader.

Av kostnadsrakningen fran klagandena framgar att MB har lagt ned 91,5 timmars
arbete. Mot bakgrund av att AD har skrivit en stor del av de yttranden som lamnats
in kan det ifragasattas om den redovisade tidsatgangen for MB &r rimlig. Det
éverlamnas till ratten att prova skaligheten i rattegangskostnaderna. Fragan om
klagandena har réatt att anlita tva juridiska ombud 6verlamnas ocksa till rattens

prévning.
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BEVISNING

RK och AK har som skriftlig bevisning bl.a. aberopat utlatanden av AD.

LB m.fl. har som muntlig bevisning aberopat vittnesforhér med CSP. De har

som skriftlig bevisning bl.a. aberopat en rapport om samfallighetens vérde

upprattad av samma person.

DOMSKAL

1.

Domstolen har handlagt malet med sammantrade och syn.

Synen

2.

Vid synen har domstolen tittat pa tre platser pa samfalligheten och fardats med
bil mellan platserna pa vagar som ingar i X1 och véagar som inte gor det. Pa det
ostra skiftet av samfalligheten omfattade synen ett litet skogsmarksomrade i det
sydvastra hornet av skiftet. Omradet bestar av lagproducerande skogsmark i
bergig och kuperad terrang med inslag av sankmark. Pa det véstra skiftet
omfattade synen dels ett plant skogsmarksomrade med for omradet vélvuxen
tallskog i narheten av ett samfallt grustag med vag som gransar mot
samfalligheten och X, dels ett skogsmarksomrade vid vagslutet mot vaster som
gransar mot Y'1. Pa samfalligheten kring Randen &r skogens virkesférrad

jamforelsevis hogt.

Domstolens prévning

3.

I malet har domstolen som andra instans att ta stallning till om de sérskilda
villkoren for fastighetsreglering enligt 5 kap. FBL till skydd for enskilda
intressen ar uppfyllda. LM som forsta instans har bara prévat om villkor enligt 5
kap. FBL var uppfyllda for fastighetsregleringen. Nar LM fann att sa inte var
fallet prévades inte dvriga villkor i FBL som ska vara uppfyllda for att fa
genomfora fastighetsbildningen. Om villkoren enligt 5 kap. FBL ar uppfyllda
ska vidare prévas om villkoren till skydd for allménna intressen enligt 3 kap.
FBL &r uppfyllda.
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Mojligheterna att utan planstod dverfora mark tvangsvis ar begransade och
regleras bl.a. av det sa kallade batnadsvillkoret i 5 kap. 4 8 FBL. Syftet med
villkoret &r att garantera att fastighetsregleringen totalt sett medfor en batnad,
dvs. vinst. Vinsten uppskattas normalt som skillnaden mellan vardedkningen
for den fastighet som erhaller mark & ena sidan, i det hér fallet X, och
vardeminskningen for de fastigheter som ager del i samfalligheten som avstar
mark och som kommer att kvarsta som deldgare i den efter
fastighetsregleringen. Vid uppskattningen av vinsten ska ocksa beaktas
kostnader for forrattningen och andra oldgenheter som den kan fororsaka.
Uppskattningen av vinsten ska ske utifran objektiva kriterier med beaktande av
for vilket andamal berorda fastigheter anvands. Kravet pa ekonomiskt utbyte av
regleringen kan i praktiken variera allt efter omstandigheterna i det enskilda
fallet. Om de uppskattningar som behovs for bedomningen ar speciellt osakra i
det sérskilda fallet, &r det nddvandigt att rakna med en storre sékerhetsmarginal
an som annars skulle vara fallet, se Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, En
kommentar (Norstedts Gula Bibliotek), kommentaren till 5 kap. 4 § forsta
stycket FBL.

Enligt 5 kap. 5 § forsta stycket FBL far en fastighetsreglering som begarts av
sakdgare genomfdras endast om den ar nddvandig for att en fastighet som tillhor
sOkanden ska forbéttras (forbattringsvillkoret). | forarbetena till FBL (prop.
1969:128 B s. 363) framgar att forbattringsvillkorets syfte ar att ange
forutsattningen for att en fastighetsagare ska kunna tvinga andra fastighetségare
att tala andringar betraffande dem tillhorig egendom. Har regleringen pakallats
av annan an sakdgare eller innebdr ansdkan av sakégare att regleringen, for att
inte mota hinder enligt 5 kap. 4 8§ andra stycket, ska géras mer omfattande &n
som kravs for att sokandens fastighet ska forbattras, far enligt 5 kap. 5 § andra
stycket forsta meningen regleringen inte &ga rum, om de saké&gare som har ett
vasentligt intresse i saken mera allméant motsétter sig regleringen och har
beaktansvarda skal for detta. Vid prévningen av sadan fraga ska framst deras
mening beaktas som har storst nytta av regleringen. Detta s.k. opinionsvillkor

galler dels nér fragan om reglering véckts av annan an sakagare, dels nar
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forrattning, som begarts av enskild sakégare, ska ges storre omfattning an som i
och for sig behdvs for att forbattra sokandens fastighet. | sistnamnda fall ska
utdkningen ha gjorts for att inte forrattningen ska forsvara eller fordyra en mer
omfattande reglering som behévs och som kan vantas inom en nara framtid.
Opinionsvillkoret maste ses mot bakgrunden av den allméanna grundsatsen att

fastighetsbildningen i férsta hand &r en angelédgenhet for fastighetsagarna.

Vid fastighetsregleringen ska enligt 5 kap. 8 § FBL iakttas att varje ingaende
fastighet far sadan sammansattning och utformning att den inte i mindre man én
fore regleringen lampar sig for det andamal vartill den &r avsedd att anvandas.
Fastigheten far inte andras sa att dess graderingsvarde minskas vasentligt.
Graderingsvardet ar ett langsiktigt varde, till skillnad fran marknadsvardet som
ar det aktuella vardet av fastigheten. Detta s.k. fastighetsskydd drar upp
granserna for hur stora ingrepp som genom fastighetsreglering far goras i
fastighet mot agarens vilja. Bestammelsen ska skydda fastighet fran att rent
fysiskt bli mindre lampad for avsett &ndamal. Den ska ocksa begréansa

mojligheterna till att sdval minska som ¢ka en fastighets graderingsvarde.

En fastighetsreglering i allménhet ska leda till en forbattring av
fastighetsbestandet totalt sett, men den innebér inte ndgon garanti mot att
enskilda berdrda fastigheter forsamras. Nar forrattningen berér samfalld mark,
ska bestammelsen i 5 kap. 8 8 FBL om fastighets graderingsvarde tillampas pa
de enskilda del4garfastigheterna. Aven om en dverenskommelse inte kan uppnas
mellan s6kanden och samtliga delédgare kan — med hansyn till att andelar i
samfalld mark i allmé&nhet utgor en ringa andel i en fastighets vérde — relativt
omfattande markdverforingar genomforas tvangsvis fran samfalld mark utan

stod av medgivanden fran delagarfastigheternas dgare.

4. Lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL innebér enligt 1 § att fastighetsbildning ska
ske sa, att varje fastighet som ny eller ombildas med hansyn till beldgenhet,
omfang och dvriga forutsattningar blir varaktigt lampad for sitt andamal.

Lamplighetskraven for jord- och skogsbruksfastigheter preciseras i 3 kap. 5 8
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FBL. Dessa fastigheter ska ha sadan storlek, sammansattning och utformning att
de medger att det foretag som ska bedrivas pa fastighet ger ett godtagbart
ekonomiskt utbyte. | forarbetena till den senaste &ndringen av 5 8 preciseras
detta krav. Dar sags att en skogsbruksfastighet for att vara lamplig ska ge ett
visst bidrag till brukarens forsérjning (prop. 1993/94:27, s. 30). Aven om en
fastighet som ny- eller ombildas inte blir varaktigt lampad for sitt andamal, far
fastighetsbildning enligt 3 kap. 9 § FBL ske, om fastighetsindelningen forbattras

och en mer d&ndamalsenlig indelning inte motverkas.

Enligt 3 kap. 7 § FBL far mark som ar avsedd for skogsbruk inte delas in pa ett
sadant satt att mojligheten att ekonomiskt utnyttja skogen undergar forsamring
av nagon betydelse. Fastighetsbildning som berdr sddan mark far inte heller dga
rum, om den innebdr skadlig delning av en skogsbruksfastighet. Om
fastighetshildning ar till 6vervagande nytta fran allman synpunkt, far atgarden
enligt 3 kap. 10 § FBL &ga rum &ven om den strider mot bestdammelserna i 3
kap. 7 8 FBL.

Ar villkoren uppfyllda for fastighetsregleringen enligt 5 kap.

fastighetsbildningslagen?

5. X omfattar fore fastighetsregleringen 300 ha produktiv skogsmark och 556 ha
skogsimpedimentmark samt en andel om 25 % i samfalligheten som berors av
fastighetsregleringen. Det sammanlagda taxeringsvardet uppgar till drygt 8,6
miljoner kronor. Arealen &r fordelad pa tva omraden med god arrondering. Det
nordliga omradet med brukningscentrum gransar mot det vastra skiftet av
samfalligheten. Med den storleken och den utformningen far fastigheten redan
fore regleringen uppenbart anses vara lamplig for sitt &ndamal som
skogsbruksfastighet.

Ovriga fastigheter som dger del i samfalligheten far ocksad med hansyn till sin
storlek och utformning fore regleringen anses lampliga for sitt andamal som
skogsbruksfastigheter, &ven om det ar stora variationer i areal produktiv

skogsmark mellan dem.
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6. Bétnadsvillkoret

Varderingen bor i det har fallet ta sikte pa marknadsvardet. Detta foljer av saval
forarbeten som tillampningspraxis. Med ledning av vad som framkommit i
malet om avkastningsvardet pa det Gstra skiftet av samfalligheten bedomer
domstolen att det har ett negativt avkastningsvarde bade fore och efter
fastighetsregleringen, sa av den anledningen finns det inte skal att préva
batnadsvillkoret pa grundval av avkastningsvardet. Det ar lampligast att
varderingen gors genom en direktuppskattning av vardeférandringarna for de
delédgande fastigheterna med respektive utan andel det vastra skiftet, i stallet for

att jamfora de totala fastighetsvardena fore och efter regleringen.

Om det vastra skiftet dverfors till X kommer dess produktiva skogsmarksareal
att 6ka med cirka 403 ha och skogsimpedimentmarken kommer att 6ka med
cirka 473 ha enligt LM:s utredning i forrattningen, vilket for de tva dgoslagen
innebdr arealer om 703 ha respektive 1 029 ha efter regleringen. Domstolen
bedomer att arealokningen inte innebar att mojligheten ekonomiskt utnyttja

den skog som redan i dag finns pa fastigheten forandras.

Genom fastighetsregleringen okar mojligheten att bedriva ett langsiktigt aktivt
skogsbruk pa det vastra skiftet av samfalligheten. Om det blir enskild dgovidd
Okar typiskt sett motivationen for att bedriva ett rationellt skogsbruk for att
I6pande ta tillvara avkastningen fran skogen. Omfattningen av atgarderna i
skogen och nér de ska utfdras behdver anpassas till farre delédgares ekonomiska
situation. Genomfors fastighetsregleringen kommer det att innebéra en 6kning
av marknadsvardet for X betydligt utéver marknadsvardet pa fastighetens
andel i samfélligheten i dag.

For ovriga fastigheter som dger del i samfélligheten kommer marknadsvardet
for deras andelar i samfélligheten att minska. Fastigheterna kommer dock aven
efter fastighetsregleringen att vara lampliga for sitt &ndamal som
skogsbruksfastigheter. Den sammanlagda marknadsvardeminskningen fér dem

beddms inte Overstiga marknadsvardetkningen for X om
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fastighetsregleringen genomfdrs. Ratten att anvanda befintlig vagar inom byn
fram till gransen mot Hogvalen i vaster och Randdalen i séder kommer inte att
paverkas av fastighetsregleringen, eftersom vagarna ingar i
gemensamhetsanlaggningen X1 och i den dger berdrda fastigheter andel.
Utover marknadsvéardeminskningen bedémer domstolen inte att de fastigheter
som blir kvar som deléagare i samfalligheten drabbas av nagra ytterligare

kostnader eller olagenheter pga. fastighetsregleringen.

| dag forvaltas samfalligheten av Ransundet samfallighets forvaltning enligt lag
om forvaltning av bysamfalligheter. Reglementet for forvaltningen har
faststéllts av Svegs tingsratt. Av reglementet framgar bl.a. hur samfalligheten
ska forvaltas och vad avkastningen i férsta hand ska anvands till. Enligt
reglementet ska det uppréttas en enkel skogsbruksplan for den produktiva
skogsmarksarealen. Inom ramen for forvaltningen finns det mojlighet att fatta
majoritetsbeslut i forvaltningsfragor som ror samfalligheterna inom skifteslaget.
Domstolen anser darfor att det redan i dag finns mojligheter att forvalta
samfalligheten pa ett andamalsenligt sdtt om delagarna tar initiativ till det.
Hittills har dock mojligheterna att bedriva ett aktivt skogsbruk inte utnyttjats av
deldgarna. Det bekraftas av att det inte upprattats nagon skogsbruksplan och att
de avverkningar som gjorts under aren i forsta hand motiverats av att vagarna
inom byn varit i behov av underhall. Foérvaltningen av vagarna ska dock skotas
inom ramen for X1. I den finns det fler delagare an de som ager del i
skifteslaget for Rannsundets by.

Den forrattningskostnad pa 500 000 kr som LM anvant for att prova
batnadsvillkoret bedomer domstolen som hdg. Uppskattningen av
forrattningskostnaden bor grunda sig pa en normalkostnad for en forréttning dar
sakdgarna &r oeniga och dér det bl.a. kravs flera forrattningssammantraden och
en officialvardering av LM. Utifran dessa forutsattningar uppskattar domstolen i
det har fallet en normal forrattningskostnad till i storleksordningen 350 000 kr.

Vid prévningen av batnaden anser domstolen att det inte ska véagas in att
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fastighetsregleringen kan komma att underlatta den pagaende forréttningen

for att klyva X. Utgangen i den forrattningen ar inte given i det har skedet.

Domstolen bedémer att marknadsvardet pa det vastra skiftet for X om
fastighetsregleringen genomfors ar storre an marknadsvardet pa det for de
fastigheter som dger del i skiftet i dag. Med hansyn till att aktiviteteten i
skogsbruket pa samfalligheten egentligen har varit lag allt sedan den bildades
1965, anser domstolen att vardeskillnaden ar betydligt hogre &n den av
domstolen uppskattade forrattningskostnaden pa 350 000 kr. For att uppvéga
forrattningskostnaderna behdvs en vardehojning av fastighetsregleringen pa det
vastra skiftet med i storleksordningen 6 % av det marknadsvarde om 5 700 000
kr som LM sakkunnige bedomt. Enligt domstolens mening torde vardeinverkan
vara betydligt storre. Ddrmed &r vardehdjningen storre &n det samlade beloppet
for bade forrattningskostnaden samt vardeminskningen och andra olagenheter
for de fastigheter som blir kvar som deldgare i samfalligheten. Batnaden &r sa
pass stor att sakerhetsmarginalen enligt domstolens mening ar tillracklig for att
kunna konstatera att batnadsvillkoret enligt 5 kap. 4 § forsta stycket FBL &r
uppfyllt, trots osdkerheten i de uppskattningar domstolen gjort.

7. Om batnadsvillkoret ar uppfyllt aterstar att prova om 6vriga villkor enligt 5 kap.
FBL &r uppfyllda for att genomfora fastighetsregleringen. LM har bara provat
om batnadsvillkoret varit uppfyllt, eftersom det inte fanns nagon grund for att
prova ovriga villkor nar batnadsvillkoret enligt LM:s bedémning inte var
uppfyllt. Domstolen anser att den utredning som LM gjort i forrattningen
tillsammans med vad som framkommit i malet utgor tillrackligt underlag for att
préva om &ven villkoren enligt 5 kap. 5 och 8 88 FBL é&r uppfyllda for
fastighetsregleringen. Domstolen finner darfor att det &r [ampligt att den av
processekonomiska skal fullféljer provningen av dessa villkor i stéllet for att
aterforvisa forrattningen till LM for den prévningen.
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8. Forbattringsvillkoret och opinionsvillkoret

For X innebér en omvandling av en andel i samfalligheten till enskild &govidd
att forutsattningarna for att driva ett langsiktigt ekonomiskt barkraftigt
skogsbruk pa fastigheten patagligt forbattras. Den produktiva
skogsmarksarealen mer an fordubblas fran 300 ha till 703 ha. Uppldsningen av
samfallighetsforhallandet for X innebéar en forbattring av fastigheten. Kravet pa
att fastighetsregleringen ska vara nddvéndig for att sakdgarnas fastighet ska
forbattras ar uppfyllt enligt 5 kap. 5 8 forsta stycket FBL.

Fastighetsregleringen kan inte anses forsvara eller fordyra en mer omfattande
reglering som behdvs och som kan véntas inom en néra framtid. Det innebér att
opinionsvillkoret enligt 5 kap. 5 8 andra stycket FBL inte ska provas i

forréttningen.

9. Fastighetskyddet

Uppskattningen av graderingsvarde for skogsmark maste omfatta ekonomiska

parametrar. Skillnader i transportavstand, topografi, foryngringsmojligheter
m.m. har stor betydelse for graderingsvérdet. Att jamfora andringen av den
produktiva skogsmarksarealen mellan fastigheterna ger inte tillracklig
vagledning for provningen av om en fastighetsreglering strider mot

fastighetsskyddet.

Den laga aktiviteten i skogsbruket pa samfalligheten under lang tid speglar
enligt domstolens uppfattning den ringa betydelse avkastningen fran
samfalligheten haft for driften pa fastigheterna som &ger del i den. Sedan laga
skiftet for mer &n 50 ar sedan har driftsformerna i skogsbruket genomgatt en
radikal forandring och nagon nybildning av stora samfalligheter for det &ndamal
som skedde vid laga skiftet ar sedan lange inte motiverad. Aven om marken som
ingar i samfalligheten i dag har ett hogt marknadsvarde, har skogsbruket och
jakten pa samfalligheten kommit att i det narmaste helt sakna betydelse for det

langsiktiga ekonomiska utbytet av driften pa de fastigheter som ager del i
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samfalligheten. Nar en samfallighet minskat i betydelse for driften pa de
fastigheter som ager andel i den kommer en markéverforing fran
samfalligheten, dven om den &r stor bade vad géller areal och vérde, att fa
begransad inverkan pa de deltagande fastigheternas graderingsvarden. Detta
oavsett om graderingsvardena grundar sig pa avkastningsvarde eller

marknadsvérde.

Domstolen bedémer darfor att dverforingen av det vastra skiftet fran
samfalligheten till X inte kommer leda till att de fastigheter som aven i
fortsattningen kommer att dga del i samfalligheten, far en sadan
sammansattning och utformning att de inte i mindre man &n fore regleringen
lampar sig for det andamal — skogsbruk — vartill de &r avsedda att anvéandas.
Andringen av fastigheternas graderingsvarden kommer heller inte att leda till att
avsevard olagenhet uppkommer for dgarna. Fastighetsregleringen strider darfor
inte mot fastighetsskyddet i 5 kap. 8 8 FBL.

Ar villkoren for fastighetsbildningen uppfyllda enligt 3 kap.

fastighetsbildningslagen?

10.

11.

| forrattningen har LM inte redovisat nagot uttryckligt stallningstagande till om
de allménna lamplighetsvillkoren enligt 3 kap. FBL &r uppfyllda for den yrkade
fastighetsregleringen. Med ledningen av vad som redovisats i
forrattningshandlingarna och vad som framkommit i malet, bedémer domstolen
att det finns tillrackligt underlag for att ta stéllning till om dessa villkor ar
uppfyllda. Av processekonomiska skal anser domstolen darfor att det &r
motiverat att den i malet aven tar stallning till om de allméanna

lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL &r uppfyllda for fastighetsregleringen.

Lamplighetsvillkoret

Samfalligheten kan inte anses fylla nagot gemensamt behov for driften pa
delagarfastigheterna som inte tillgodosetts pa annat satt. En samfallighet for i
huvudsak skogsbruksandamal kan snarare vara ett betydande hinder for ett

rationellt och langsiktigt skogsbruk nar fastighetsagarna typiskt sett har helt
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12.

olika forutsattningar vad géller ekonomi, skatter etc. Det innebar att d&ven en
partiell uppdelning av en samfallighet med en areal pa flera tusen hektar av
impediment och lagproduktiv skogsmark kan ses som en forbéttring av
fastighetsindelningen. Fastighetsregleringen innebér heller inte nagon
forsamring fran allman fastighetsindelningssynpunkt vad avser utnyttjandet av

marken for jakt.

Né&r uppdelning av en samfallighets mark leder till en forbattring av
fastighetsindelningen, saknas anledning att narmare granska de berérda
fastigheternas lamplighet for sitt andamal enligt 3 kap. 1 och 5 88 FBL. Oavsett
om dessa villkor &r uppfyllda innebar fastighetsbildningen att
fastighetsindelningen forbattras utan att en mer andamalsenlig
fastighetsindelning motverkas. Fastighetsregleringen &r darfor tillaten enligt 3
kap. 9 § FBL.

Skyddet for skogsnaringen

Genom fastighetsregleringen delas inte en skogsfastighet. Fastighetsregleringen
medfor i stallet en uppdelning av gemensamt dgande till enskilt &gande for en
betydande del av samfalligheten, vilket kommer att underlétta forvaltningen av
framfor allt den del som blir enskilt 4gd. Sett frdn skogsnaringens synpunkt
innebér saledes fastighetsregleringen att fastighetsindelningen forbattras. Det
finns darfor inget hinder mot fastighetsbildningen enligt 3 kap. 7 8 FBL och
nagon prévning av bestammelserna i 3 kap. 10 § FBL blir darmed inte aktuell.

Rattegangskostnader

13.

Parterna har yrkat ersattning for sina respektive kostnader i malet. RK och AK
med 119 431 kr exklusive mervérdesskatt, varav ombudskostnader 68 625 kr.
LB m.fl. har yrkat ersattning med 272 191,50 kr exklusive mervardesskatt,
varav ombudskostnader 204 414 kr. Enligt 16 kap. 14 § forsta stycket FBL far
mark- och miljddomstolen, efter vad som &r skaligt med hénsyn till
omstandigheterna, besluta att sakégare som forlorar malet ska erséatta annan

sakagare dennes rattegangskostnad. 1 6vrigt ska
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18 kap. rattegangsbalken tillampas i fraga om rattegangskostnader. Eftersom
parterna statt i klart motsatsforhallande till varandra ska deras kostnader
fordelas enligt 18 kap. 1 § rattegangsbalken (se prop. 1969:128, s. B 920). Den
fordelningen ska tillampas oavsett om forlusten i malet beror pa formella eller
materiella grunder, se mark- och miljééverdomstolens avgéranden den 31
augusti 2012 i mal F 2298-12 och den 31 augusti 2015 i mal F 2944-15. LB
m.fl. som tappat malet ska darmed forpliktas att ersétta rattegangskostnad vid
domstolen for RK och AK. Domstolen finner vid en jamforelse med
rattegangskostnaderna for LB m.fl. ingen anledning att ifragasatta storleken av
den begarda ersattningen. | malet har inte framkommit nagot som visar att
verksamheten pa X inte skulle avse naringsverksamhet. Med hansyn till vad
som framkommit om hur verksamheten bedrivs pa fastigheten, bedomer
domstolen darfor att mervardesskatten inte ar en kostnad som slutligt kommer

att belasta dgarna. Ersattning for mervardesskatt ska saledes inte utga.

Sammanfattning

14. Domstolens stéllningstaganden innebar att de i malet provade villkoren for att
genomfora fastighetsregleringen enligt 3 och 5 kap. FBL ar uppfyllda.
Provningen av fastighetsregleringen mot 6vriga bestammelser enligt 3 och 5
kap. FBL har inte alls gjorts i forrattningen. Provningen bor inte goras i
domstolen som forsta instans. LM:s beslut i forrattningen ska darfor undanréjas

och den ska aterforvisas till LM for fortsatt handlaggning.
Né&r domstolen bifallit RKs och AKs forstahandsyrkande finns det ingen

grund for att prova andra yrkanden om huvudfragan i malet.

LB m.fl. ska solidariskt ersatta RK och AK for deras

rattegangskostnader.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 4 (DV427)
Overklagande senast den 12 februari 2016. Provningstillstand kravs.

Pa mark- och miljodomstolens vagnar

Lars-Goran Bennmarker

| domstolens avgorande har deltagit chefsrddmannen Lars-Goran Bennmarker,
ordforande, och tekniska radet Mats Andersson samt de sarskilda ledaméterna

Gunnar Ericsson (skiljaktig) och Lars Rubensson.

Skiljaktig mening, se bilaga 1.
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Gunnar Ericsson &r skiljaktig och anfor foljande.

| &rendet har, enligt min mening, inte med tillracklig sakerhet visats att
batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § FBL och fastighetsskyddet enligt 5 kap. 8 § FBL
ar uppfyllda. Overklagandet skall darfor avslas och ej aterforvisas, som
domstolens 6vriga ledamoter foreslar.

Vérdet (11-16 milj.) pa den samfallda marken, som framfors av parterna i
arendet, tyder pa att taxeringsvardet for fastigheternas ideella andelar (5.2
milj.) &r vasentligt underskattat. Av utlatande fran anlitad sakkunnig i
forrattningen framgar att det vastra skiftet bedéms innehalla ca 50 % av hela
samfallighetens marknadsvarde.

Med detta som grund och med angivna taxeringsvardena som underlag for
bedémning av batnaden och fastighetsskyddet, kommer 1:2s andel (som &r
25 % i samf.) att 6ka fran 1.3 milj. till 2,6 milj., vilket motsvarar 50 % i
samf. De Gvrigas andel, som tillsammans ar 75 % i samf., minskar fran 3.9
milj. till 2,6 milj., vilket motsvara 50 %. For fastigheten Z, som har storst
angivet totalt taxeringsvérde (9,9 milj. och 25 % andel i samf.) innebér detta
en minskning pa ca 5 % av fastighetens taxeringsvérde (Andelen minskar
fran 1,3 milj. till 0.86 milj.). Med hansyn till att taxeringsvardet for den
ideella andelen i samfalligheten forefaller vara lagt satt, torde minskningen
for Z vara betydligt storre dn s&. Ovriga delagare far darmed ocksa stor %
negativ paverkan.

Majligheten att med aktivt skogsbruk utnyttja det Gstra respektive det vastra
skiftet har mycket skilda forutsattningar. | &rendet har beraknats att det dstra
skiftet har ett negativt nuvarde pa -3.1 milj. Till det vastra skiftet finns vag
och béattre mojligheter att driva skogsbruk dn pa det 6stra skiftet. Bada
skiftena har stora arealer med impediment. Pa bada skiftena ar omloppstiden
for skogsbestanden hog.

Om man med tvang reglerar det véastra skiftet till en av de 6 delagarna i
samfalligheten kommer foljande situation att uppsta. Den kvarvarande
samfalligheten blir av med det skifte som enklast och mest ekonomiskt kan
utnyttjas. Det Ostra skiftet kommer darmed att fa a&nnu samre forutsattningar
att kunna utnyttjas, eftersom inte nagot ekonomiskt bidrag, utéver
ersattningen vid regleringen, kan hamtas fran det vastra skiftet. Om
regleringen genomfors blir det en fordel for den mottagande fastigheten i
nuldget. Den kommer att utdkas med produktiv skogsareal, som relativt
snabbt kan utnyttjas. Inget hindrar dock att dgarna av samfalligheten valjer
att utnyttja samma mdjlighet att géra uttag fran det aktuella skiftet. Atgarden
ar inte heller nddvandig for att mottagande fastighet skall forbattras.
Fastigheten ar redan dndamalsenlig. Marknadsvardet for den mottagande
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fastigheten okar, dock svart att uppskatta storleken pa detta. Det racker inte
att enbart jamfora vérdet pa det omrade som skall dverforas. Fordelarna med
att ha en deldgare mindre i samfalligheten saknas. Kostnaderna for att
genomfora forrattningen, med behovliga varderingar etc. ar betydande.

Mot den bakgrunden anser jag att det inte visats med tillracklig sékerhet att
batnadsvillkoret enligt 5 kap. 4 § forsta stycket FBL uppfylls vid regleringen.
Inte heller villkoren for fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § ar tillgodosett enligt
min mening.

| &rendet har h&nvisats till en dom i Hogsta domstolen dér Lantmateriet
ansett att den ekonomiska vinsten av att dela upp samfalligheten Kklart
oversteg forrattningskostnaden. | det aberopade rattsfallet fordes all mark
over fran samfalligheten till enskilda fastigheter. Det fallet &r inte jamforbart
med nu aktuellt &rende. | aktuellt &rende kommer samfalligheten att finnas
kvar med ett skifte med negativt nuvarde och fortfarande med 5 deldgande
fastigheter.

Jag bitrader inte heller domstolens beslut att forlorande part skall betala hela
den andra partens kostnader.

| detta drende har ett antal fastighetsdgare genom tvangsvis
fastighetsreglering blivit av med den battre delen av en samfallighet med
betydande varde. Dessutom drabbas de av klagandens rattgangskostnader.
Nar det galler rattegangskostnader har domstolen majlighet att vélja hur den
skall fordelas mellan parterna Jag anser att domstolens beslut, att en part
skall sta hela rattegangskostnaden, ar oskaligt i detta fall. | aktuellt arende,
ett fall dar det ar fraga om tvangsvis reglering, har domstolen bedomt att
forrattningsbeslutet ar felaktigt. Ett mer skéligt beslut borde darfor innebéra
att parterna far sta for sina egna rattegangskostnader.





